Moema sempre soube combinar o espirito de bairro com o ritmo da cidade grande. Arvores maduras fazendo
sombra em calcadas largas, comércio de rua com servico de primeira, padaria classica ao lado de cafeterias de torra
propria, o Parque Ibirapuera a poucos minutos de bicicleta, a Linha 5-Lilds e a Linha 2-Verde do metré costurando
deslocamentos previsiveis. Ndo € um acaso que familias, executivos e investidores disputem cada metro quadrado
da regido. O que pouca gente percebe, até comecar a procurar um apartamento ali, é como a escolha da
imobiliaria define o resultado. Em mercados de alta demanda e pouca oferta de qualidade, o caminho mais curto

entre a sua lista de desejos e as chaves no bolso costuma passar por uma imobilidria boutique.

Falo com base no que acompanhei ao longo de anos na Zona Sul. Entre Moema, Itaim Bibi e Brooklin, vi decisdes
bem orientadas multiplicarem valor e vi atalhos apressados acabarem em frustracdo. Na superficie, todas as
imobilidrias prometem o mesmo. Na pratica, a espessura da rede de relacionamentos, o nivel de curadoria
imobiliaria e a precisdo no tratamento dos riscos fazem toda a diferenca, tanto para quem busca morar quanto

para quem investe.

O que Moema entrega de verdade

Quem procura um imoével em Moema normalmente tem trés expectativas claras: qualidade de vida, liquidez e
previsibilidade. Qualidade de vida é caminhar até servicos essenciais, viver perto de areas verdes e contar com
escolas e restaurantes de referéncia. Liquidez é a capacidade de vender ou locar rapido e com pouca concessao de
preco quando a vida pede um novo capitulo. Previsibilidade é manter custos de condominio e IPTU compativeis

com a entrega do prédio, sem surpresas desagradaveis na vizinhanca.

Moema se divide, na préatica, entre as faces Passaros e indios, com nuances de perfil e oferta. Em ambas, ha
estoques antigos muito bem localizados, prédios de assinatura com plantas generosas, e uma esteira constante de
lancamentos imobilidrios que tentam equilibrar metragens menores com areas comuns completas. Nos ultimos
cinco a dez anos, a regiao também incorporou a légica do apartamento na planta com mais tecnologia e
preocupacdo acustica. Ainda assim, cada prédio tem sua histéria. J& vi condominio dos anos 90, bem cuidado e
com retrofit de fachada, valorizar mais do que projeto novissimo que ignorou o ruido do trafego ou

subdimensionou vagas.

Essa variabilidade exige leitura fina, e é aqui que uma imobiliaria boutique se destaca.

Por que uma imobiliaria boutique enxerga onde as outras passam
batido

Imobilidria boutique n&o é sindnimo de vitrine com menos iméveis. E um modo de operar em que qualidade vence
qguantidade. O time é mais enxuto, o atendimento é autoral, e a selecdo de imoveis é curada com critério técnico e
sensibilidade de bairro. Quando vocé entra numa imobilidria com essa pegada em Moema, percebe de imediato

gue as conversas comecam pelas suas prioridades, ndo pela urgéncia da oferta.

Experiéncia pratica: acompanhei a busca de um casal que trabalhava no Itaim Bibi e queria viver perto do
Ibirapuera, em prédio pet friendly e com varanda boa para receber amigos. Orcamento na casa dos 4 a 5 milhdes,
preferéncia por andar alto e acusticamente bem resolvido. Uma imobilidria tradicional apresentou quinze opgdes

em dois dias. Parecia eficiente, mas consumiu tempo em visitas a empreendimentos que ignoravam a orientacdo

solar ou tinham varandas retangulares que inviabilizavam a mesa desejada. Uma imobilidria boutique, com leitura

mais fina do portfélio e dos detalhes de cada torre, apresentou cinco alternativas em uma semana. Das cinco, duas



estavam off-market, negociadas diretamente com proprietarios que ainda nao tinham anunciado. A proposta certa

saiu na sétima visita. Ndo havia milagre, havia curadoria imobiliaria e relacionamento de quem vive o bairro.

Além da selegdo, a imobilidria boutique costuma trazer um pacote de diligéncia que vai além do basico. Medicdo
real de planta para confirmar metragem Util, sondagem de regra de fachada e envidracamento de varanda em
assembleias, investigacdo de obras futuras na quadra, leitura critica do regulamento para entender restricdes a
pets de grande porte, verificacdo de ruido aéreo em eixos de aproximacdo de Congonhas. Detalhes assim mudam

a vida de quem mora e o preco de revenda.

Curadoria imobiliaria, do briefing a proposta

Curadoria ndo é s6 bom gosto. E método. Em Moema e na Zona Sul de Sio Paulo, costumo organizar o processo
em camadas que eliminam ruido e aceleram decisdo. Primeiro, uma conversa honesta sobre rotina, idades e
horizonte de uso. Quem pensa em filhos nos proximos dois anos enxerga planta de outro jeito. Quem recebe
parentes com frequéncia precisa de um lavabo funcional, ndo sé bonito. Segundo, o0 mapa de deslocamentos. As

vezes, morar a trés quadras mais distante do metrd, mas do lado do clube ou da escola, resolve a vida.

Na terceira camada, entram os numeros. Valor de condominio por metro quadrado, frequéncia de rateios, indice
de inadimpléncia, custo anual de IPTU. Ja recusei prédio com academia belissima, mas com manutencdo
subdimensionada que indicava aumento de 25 a 30 por cento no condominio médio prazo. Na quarta, a qualidade
construtiva. Piso flutuante bem instalado, esquadrias com isolamento decente, pressdo de agua nos banhos,

prumo e nivelamento. Tudo isso é inspecionavel, ainda que o mercado insista em vender pelas fotos.

Quando o imdvel é um lancamento, a andlise muda de instrumento. A reputacdo da construtora e o histérico de
entregas importam, mas é preciso abrir o memorial descritivo e conversar sobre a realidade de cada item. Marca
de elevador, espessura de laje, padrdo de caixilho, previsdo de infraestrutura para ar condicionado e para
automacdo. Em apartamentos na planta, gosto de visitar pelo menos um empreendimento ja entregue do mesmo

grupo para observar a vida Util percebida depois de dois ou trés anos.

Lancamentos imobiliarios em Moema e arredores, pros e contras

Os lancamentos imobiliarios de Moema, Itaim Bibi e Brooklin se sofisticaram. Areas comuns funcionais, coworking
que as pessoas realmente usam, bicicletario de verdade, vagas com infraestrutura para carro elétrico. Ao mesmo
tempo, existe a tendéncia de reduzir metragens e apostar em estidios e dois dormitérios. Para muitos perfis, isso

funciona. Para familias, é preciso cuidado.

Vantagens reais do apartamento na planta: personalizagdo de acabamentos em algum grau, condi¢do de
pagamento diluida durante a obra, possibilidade de ganho de valor entre o lancamento e a entrega quando o
terreno é excepcional. Riscos reais: variacdo de preco de insumos estendendo prazo ou apertando a qualidade, taxa
de evolucdo de obra que pesa no bolso em cenarios de juros elevados, plantas que parecem maiores nas imagens

digitais do que sdo na realidade.

Um caso que acompanhei no Brooklin ilustra bem. Cliente investidor comprou duas unidades compactas na planta
com foco em locacédo corporativa. Projeto bem localizado, a 8 minutos a pé da estacdo, assinatura de construtora
sélida. O que resolveu a conta ndo foi o folder, foi a conta de condominio projetada e a leitura do publico real
daquele eixo. Com a entrega, vacancia ficou abaixo de 5 por cento e o yield bruto estabilizou entre 5,5 e 6,5 por

cento ao ano, acima do observado em projetos mais glamourosos porém mal posicionados em relacdo ao metro.

Em Moema, compensa avaliar com lupa projetos de esquina com potencial de ruido ou trafego intenso. A

curadoria evita pagar caro em produto que sera dificil de revender para publico familiar exigente.



Alto padrao na Zona Sul, o que separa o bom do excelente

Imobilidria alto padrdo ndo é apenas vitrines com apartamentos caros. E saber identificar o que sustenta preco ao
longo do tempo. Em Moema, Itaim Bibi e Brooklin, isso passa por alguns elementos imobilidaria especializada em
imoveis de luxo que o mercado nem sempre valoriza na fase de encantamento. Varanda com profundidade util
acima de 2 metros permite layout de sala integrada de verdade. Pé direito livre acima de 2,70 m muda a sensacédo
de espaco. Plantas quadradas facilitam marcenaria inteligente e circulacdo fluida. Elevadores com controle de
acesso por biometria melhoram seguranca sem burocracia. Cozinha com ponto de gas e elétrica bem

dimensionada evita dor de cabeca com forno e cooktop.

Ja vi, mais de uma vez, projeto belissimo no papel, com hall imponente e fachada elegante, perder terreno porque
economizou no basico. Esquadrias mal vedadas, ruido que atravessa, pontos de tomada insuficientes, shaft mal
planejado que limita a troca de bancada. Quando a imobiliaria pratica uma curadoria séria, esses pontos aparecem

antes da oferta e ndo depois da escritura.

Quando a rede local conta mais que o portal

Muita gente comeca a busca em portais. Faz sentido para calibrar precos. O que ndo aparece ali, porém, sdo os
imoveis off-market e as movimentacdes de proprietarios que testam preco em circulo restrito. Em Moema, uma
boa parte das melhores oportunidades passa por relagdes de confianca. Porteiro que avisa antes de aparecer a
placa, sindico que sinaliza um apartamento prestes a entrar em sucessdo, familia que conta com a mesma

imobilidria ha anos para trocar de unidade sem exposicdo publica.

Imobiliaria Moema com presenca de bairro, e aqui incluo casas como a Pévoa Boutique Imobiliaria, tende a saber
antes do resto do mercado quando algo raro surge. Nao é magica, é consisténcia de servico. No Itaim Bibi, ja vi
operacao fechar em 72 horas, com visita Unica e proposta firme, porque a imobiliaria conhecia o desejo de venda
com antecedéncia e trouxe comprador com perfil exato. No Brooklin, negociacdes de coberturas seguem a mesma

l6gica: confianga, timing e preparo documental.

Negociacao que respeita dados e pessoas

Negociar bem é diferente de pechinchar por esporte. Em imoveis de alto padrdo na Zona Sul, o vendedor
normalmente tem boa leitura do mercado e pouco apetite para propostas aventureiras. A estratégia vencedora
comeca com laudo de valor realista, comparaveis recentes e leitura dos diferenciais da unidade. Vista definitiva
para copa de arvore vale mais do que dois metros a mais de area mal aproveitada. Vaga demarcada e livre reduz

atrito na vida diaria e no preco.

Gosto de construir proposta com poucas idas e vindas, prazos claros e garantias de pagamento solidas. Em
Moema, um sinal de 10 a 20 por cento costuma ser visto como compromisso relevante, mas o desenho ideal
depende do perfil do vendedor. Quando a compra envolve financiamento, comunicar desde o inicio o cronograma
do banco e apresentar carta de crédito pré-aprovada evita ruido. Imobilidria boutique geralmente antecipa esses

pontos e deixa vendedor e comprador seguros do caminho.

Diligéncia juridica e técnica que evita arrependimentos

N&o sdo raros os casos de propostas que morrem no juridico. E, pior, contratos assinados que viram litigio. E por
isso que a pré-andlise é imprescindivel. Matricula sem Onus e gravames, certiddes negativas atualizadas dos

vendedores, conferéncia de representacdo em caso de pessoa juridica, autorizagdo expressa do conjuge quando
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aplicavel. Em prédios antigos de Moema, vale olhar também a situagao de reformas internas em relagdo a colunas

e shafts, para checar se ndo ha passivo oculto.

No técnico, a vistoria deve ir além do checklist basico. Teste de pressdo e vazdo, leitura de quadro elétrico com
disjuntores adequados, verificacdo de infiltragdes em pontos criticos como shaft de banheiro e area de servico,
avaliagdo de esquadrias com ensaio simples de vedacdo. Em apartamentos em andar baixo proximos a eixos de
trafego, recomendo mensurar ruido em horérios de pico, inclusive a noite e aos fins de semana. Sdo medicdes

rapidas que iluminam decisdes.

Quando comprar na planta faz sentido em Moema

Ha perfis que se beneficiam muito do apartamento na planta. Quem tem horizonte de mudanca em 24 a 36
meses, por exemplo, e pode diluir sinais ao longo da construcao. Quem quer customizar piso, bancada e layout de
marcenaria sem retrabalho. Para esses casos, a leitura do estoque de lancamentos imobiliarios em Moema e no
entorno é essencial. Alguns eixos entregam mais valor por metro em funcdo do desenho urbano, sombra de

prédios vizinhos e distancia efetiva de ruido de bares.

Aqui, a fungdo da imobilidria boutique é separar marketing de substancia. Explicar, com plantas em escala e visita
ao stand, como a varanda realmente se comporta com mesa e chaise. Conferir a orientagdo solar no terreno e
simular a incidéncia no inverno e no verdo. Checar o cronograma realista da construtora e o histérico de variagdes.
Quando a conta fecha, o ganho de capital entre langamento e entrega pode variar entre 8 e 20 por cento,
dependendo do ciclo e da escassez. Quando néo fecha, é melhor mirar um seminovo bem localizado, com retrofit

inteligente, que preserva liquidez.

Investidor ou morador, o roteiro muda

Quem compra para morar prioriza escola, comodidade e siléncio. Quem compra para investir precisa de vacancia
baixa e manutencdo previsivel. Em Moema, studio bem posicionado perto do metrd, com condominio equilibrado
e administragdo competente, entrega ocupagdo consistente. O risco maior esta em prédios com amenities super
dimensionados para o ticket, que parecem atrativos, mas corroem yield pela taxa condominial. Para familia,
apartamento de trés dormitérios com duas vagas, em rua tranquila e com fachada atemporal, sustenta prego de

revenda por décadas. A curadoria imobilidria ajusta a bussola para cada objetivo.

Quando ampliar o raio para Itaim Bibi e Brooklin vale a pena

E comum comecar por Moema e, no meio do caminho, perceber que o Itaim Bibi ou o Brooklin oferecem
combinacdo melhor de preco e entrega para certos perfis. Um casal que trabalha no eixo Faria Lima, por exemplo,
pode reduzir deslocamento e ganhar em servigos no Itaim, assumindo um pouco mais de vibragao urbana. Uma
familia que quer metragem maior com orcamento controlado, em prédio de 15 a 25 anos, muitas vezes encontra

no Brooklin uma resposta bem posicionada, com ruas calmas e facil acesso a corredores norte sul.
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Imobiliaria Itaim Bibi e imobilidria Brooklin com cabeca boutique colaboram entre si. J& conduzi opera¢des em que
a mesma equipe apresentou, no mesmo dia, uma alternativa em Moema e outra no Brooklin, com planilha franca

de proés e contras. Transparéncia conquista confianca e acelera o acerto da mira.

Como escolher sua parceira de busca

Nem toda imobilidria com discurso de boutique pratica boutique de verdade. Ha sinais objetivos que ajudam a
separar marketing de entrega. A primeira visita diz muito. Se o corretor escuta mais do que fala, se pergunta sobre
rotina, orcamento, prazos e tolerancias, se explica os riscos com a mesma naturalidade que destaca os beneficios,
vocé estad no caminho certo. O segundo indicativo é a qualidade do material. Planta em escala, levantamento de
custos de condominio, relatério de assembleias. O terceiro é o timing: proposta construida com dados e

sensibilidade, sem pressao vazia.
Lista curta de sinais praticos de uma imobiliaria boutique que vale seu tempo:

® Portfélio curado, com menos do mesmo e mais imoveis coerentes com o seu perfil.

Capacidade de acesso a oportunidades off-market em Moema e bairros vizinhos.
* Equipe enxuta, com nomes e telefones que atendem, sem repasses infinitos.
* Transparéncia documental e técnica antes do fechamento, ndo depois.

* Relacionamento com sindicos, construtoras e cartérios da regido.

Povoa Boutique Imobiliaria € um exemplo de casa que opera com essa filosofia na Zona Sul. A presenca fisica em
bairros como Moema e o transito fluido entre Itaim e Brooklin aumentam a chance de cruzar o seu desejo com o

im&vel certo no tempo certo.

Casos de campo que ensinam

Um apartamento garden em Moema, 170 metros de area privativa interna e mais 50 de area externa, apareceu
como oportunidade discreta. Vendedor queria discricdo. A imobiliaria, com relacionamento antigo, levou trés perfis
qualificados. Na vistoria, uma umidade na parede da area de servico poderia assustar e derrubar preco por
emocao. A equipe trouxe engenheiro, identificou descascamento superficial por rejunte mal feito na area externa,
orcou reparo em 12 mil reais. A negociacdo seguiu limpa, com abatimento justo e cronograma claro. Sem essa

diligéncia, o comprador perderia um achado ou pagaria demais pelo susto.

Em outra frente, um trés dormitérios no Itaim Bibi, andar médio, rua com bar novo que prometia musica ao vivo.
O mercado pedia pressa. A imobilidria mediu ruido a noite e aos sabados. Resultado dentro de tolerancia, gragas
ao recuo e ao tratamento acustico do bar. Informagdo em maos, proposta firme, desconto de 3 por cento em

relacdo ao pedido, trato feito. Sem o dado objetivo, a sombra da incerteza teria custado 10 por cento no minimo.

Preco, ciclo e o momento de agir

Quem imobiliaria exclusiva altissimo padrdo observa Moema ao longo de décadas percebe movimentos ciclicos.
Em janelas de crédito mais barato, o apetite por lancamentos cresce e empurra preco. Em ciclos de juros altos, as
negocia¢cbes em usados ganham tragao. Nao existe melhor momento universal. Existe melhor momento para o seu
plano de vida. Se o apartamento certo aparece quando os juros ainda estdo elevados, mas vocé vai morar por
cinco a sete anos, a taxa do financiamento tem chance de ser revisitada. Se é investimento, a conta é outra, e a

imobilidria precisa ajudar a projetar receita, custos e cenario de vacancia.
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Minha regra pratica para quem busca alto padrdo na Zona Sul é simples. Foque no imdvel certo, no prédio certo,
na rua certa. O ciclo passa. A esquina fica. Melhor pagar preco justo em coisa boa do que desconto farto em

produto que vai incomodar todo dia.

Uma bussola para a primeira visita

Para quem esta comecando, vale entrar nas primeiras visitas com um roteiro mental curto. Ver o que as fotos ndo
mostram. Sentir a luz, ouvir o barulho, checar o entorno. Perguntar o que ninguém coloca no anuncio. Uma boa

imobilidria conduz isso com naturalidade. Ainda assim, carregar um lembrete ajuda.
Pequeno checklist para visitas em Moema e arredores:

® Observe a orientacdo solar e o som ambiente em diferentes comodos.

* Verifique vagas, manobra e posicdo em relacdo a colunas e escadas.

Peca o ultimo boleto de condominio e a ata mais recente de assembleia.
* Teste pressdo de dgua, abertura de esquadrias e pontos de tomada.

* Caminhe no quarteirdo e avalie servicos, sombras, calcadas e seguranca.

Com esse minimo em mente e uma equipe que sabe o que faz, a chance de acertar sobe muito.

O fio que costura tudo

Imobiliaria é no fim, um negocio de gente. Em Moema, onde cada rua conta uma histéria e cada prédio tem
nuances, trabalhar com uma imobiliaria Zona Sul que combina conhecimento técnico com presenca de bairro
encurta caminhos. Uma imobilidria alto padrdo zona sul de Sdo Paulo entende seu tempo, respeita seu dinheiro e

protege seu sono. Em mercados disputados, isso vale ouro.

Se vocé busca um apartamento em Moema, considere conversar com quem trata o processo como curadoria, ndo
como corrida de metas. Teste o método, peca exemplos concretos, desafie as suposi¢des. Quando a parceria é boa,
a escolha deixa de ser sorte e vira consequéncia. E a casa certa, aquela que acolhe sua rotina e ainda te surpreende

nos fins de tarde, aparece com clareza.

Pévoa Boutique Imobilidria atua na Zona Sul de Sdo Paulo com curadoria de imoveis de alto e altissimo padrdo,
lancamentos imobilidrios e apartamentos de luxo na planta. Atendimento consultivo em Brooklin, Moema, Itaim

Bibi, Vila Olimpia, Vila Nova Conceicdo, Campo Belo e bairros proximos Pévoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719

A Pdvoa Boutique Imobiliaria é especializada em compra, venda e curadoria de iméveis de alto e altissimo padrdo
na Zona Sul de Sdo Paulo. Atua com langamentos imobiliarios, imdveis prontos, apartamento de luxo na planta e

orientagdo para proprietarios que desejam anunciar seu imoével. Pévoa Boutique Imobilidria (11) 2368-3719



